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TOPLU YAPILARDA KAT MULKIYETi VE KAT iRTiFAKI TESiSINE DAIR YONETMELIK

BiRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar
Amag

MADDE 1 - (1) Bu Yonetmeligin amaci; toplu yapilarda, kat milkiyetinin ve kat irtifakinin
tesisinde istenilecek belgeleri ve tapuda yapilacak islemlerin usQl ve esaslarini belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2 - (1) Bu Yonetmelik hikiimleri, belediye sinirlari ve miicavir alan sinirlari icinde ve
disinda uygulama imar plani ve parselasyon plani bulunan alanlarda yapi ruhsati eki mimar{ projenin
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak olan toplu yapilar hakkinda uygulanir.

Dayanak

MADDE 3 - (1) Bu Yonetmelik, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 68 inci
maddesine dayanilarak hazirlanmustir.

Tanimlar
MADDE 4 - (1) Bu Yonetmelikte gegen;
a) Anagayrimenkul: Kat milkiyetine konu olan gayrimenkuliin bitinind,

b) Arsa payi: Arsanin, Kanunda yazili esasa gore bagimsiz bolimlere tahsis edilen ortak
mlkiyet paylarini,

c) Bagimsiz bolim: Anagayrimenkulun ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olup,
Kanun hikiimlerine gore bagimsiz milkiyete konu olan bolimlerini,

¢) Eklenti: Bir bagimsiz bolimin disinda olup, dogrudan dogruya o bolime tahsis edilmis olan

yerleri,

d) idare: Parsel veya parsellerin bulundugu alana gére ilgili kanunlarinda yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi diizenlemeye ve ruhsat eki projeleri onaylamaya yetkilendirilen belediyeler, il
ozel idaresi ve diger kamu kuruluslarini,

e) Kanun: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununu,

f) Kat irtifaki: Bir arsa Gizerinde ileride kat milkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri icin o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan Kanun hiikiimlerine gére kurulan irtifak hakkini,

g) Kat milkiyeti: Bagimsiz béliimler tizerinde kurulan mulkiyet hakkini,



g) Kat plani: Mimarf projede, yapinin her bir katinin kullanimini, niteligini, konumunu, ortak
yerlerini, alanlarini ve lizerinde bulunan bagimsiz bélimlerin kat milkiyetine esas numaralarini
gosteren plani,

h) Mimari proje: Anagayrimenkulde, yapinin veya yapilarin ruhsat eki projesine uygun, yapi
veya yaplilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlglleri ve
bagimsiz bélimlerin konumu ve bilyukliklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli arsa paylari ve
bagimsiz bélimlerin yapi insaat alani da agik¢a ve her bagimsiz bolimiin birden baslayip sira ile giden
numarasli da belirtiimek suretiyle kat planlari ayri ayri gosterilen, proje miellifi mimar tarafindan
yapilan ve gayrimenkulin maliki veya bitin paydaslari tarafindan imzalanan idarece onayl projeyi,

1) Ortak yerler: Anagayrimenkulun bagimsiz bolimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan yerleri,

i) Toplu yapi: Bir veya uygulama imar planinda belirlenen birden ¢ok imar parseli Gizerinde,
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal
tesisler ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyi,

j) Vaziyet plani: Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, bir biitlin olarak onayli imar plani hiikiimlerine ve parselasyon planlarina uygun
olarak hazirlanmis, mimari projede yer alan yerlesim planini,

k)Yapi kullanma izin belgesi: Yapinin tamaminin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi
durumunda belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger idarelerce verilmis izin belgesini,

[) Yonetim plani: Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan, yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari licret ve yonetime ait diger
hususlari diizenleyen bir tek yonetim planini,

ifade eder.
iKiNCi BOLUM
Kat Miilkiyeti ve Kat irtifakinin Kurulmasi
Kat milkiyeti ve kat irtifaki kurulmasinin esaslari

MADDE 5 - (1) Kat irtifaki ve kat mulkiyeti kurulabilmesi icin onayl ve gegerli olan yapi ruhsati
bulunmasi gerekir. Kat milkiyeti tesisinde ayrica, yapi kullanma izin belgesi aranir.

(2) Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin herbirinde, toplu yapi bulunmasi halinde, her
imar parseli kat irtifaki ve kat milkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi, birden
fazla imar parseli Gzerinde yer aliyor ise, miinferit parseller izerinde toplu yapi hikiimlerine tabi
olacak sekilde kat miuilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu durumda kat miilkiyetine gecilirken toplu yapinin
yer aldigi butin parseller bir bitlin olarak islem goriir.

(3) Toplu yapi kapsamindaki, bir veya birden ¢ok imar parseli Gizerindeki toplu yapilarin
tamamlanmasi halinde, bu yapilara iliskin kat irtifaklari kat milkiyetine gevrilebilir.



(4) Mimarf projelerin vaziyet planinda aralarinda sinir ve komsuluk iliskisi bulunmayan ve buna
bagli olarak toplu yapi iliskisi kurulmamis imar parselleri tizerinde toplu yapi iliskisi sebebiyle kat
irtifaki veya kat milkiyeti tesisi ve buna bagli ydonetim plani isletilmesi talepleri karsilanmaz.

(5) Birden fazla imar parselini kapsayan toplu yapi uygulamalari imar planinda belirlenen
alanlarda yapilir. Uygulama imar plani ve parselasyon plani degisikliklerinde, toplu yapi sisteminin
bltlnlGglinin muhafazasi gozetilir. Uygulama imar planinda birden ¢ok imar parseli lizerinde
belirlenen toplu yapi alaninda, kamuya ait alanlar arsa ve arazi diizenlemesi yapilarak kamu eline
gectikten sonra uygulama yapltlir.

Kat miilkiyetinin kurulmasi

MADDE 6 — (1) Kat mulkiyeti kurulmasi icin, toplu yapi kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara
hizmet veren alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve
gayrimenkulin malikinin veya ortak maliklerinin, asagida sayilan belgeler ile birlikte
anagayrimenkuliin kat milkiyetine ¢evrilmesi hususunda tapu idaresine miiracaatta bulunmalari
gerekir.

a) Anagayrimenkulde, yapilarin onayli yapi ruhsati eki mimarf projesine uygun olarak, yapilarin
konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapi
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, imar plani hikkiimlerine ve
parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmis vaziyet plani, yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati,
bagimsiz bélim, eklenti, ortak yerlerinin élglleri ve bagimsiz bolimlerin konumu ve biyikliklerine
gore hesaplanan degerlerleri ile oranh arsa paylari ve bagimsiz béliimlerin yapi insaat alani da agikca
gosterilmek ve her bagimsiz bélimin birden baslayip sira ile giden numarasi da belirtilmek suretiyle,
proje miellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan
imzalanan idarece onaylanan mimari proje.

b) Toplu yapiya ait yapi kullanma izin belgeleri.
c) Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerlerin tamami icin hazirlanmis bir tek yénetim plani.

¢) Her bagimsiz bélimin arsa payini, nevini ve bunlarin birden baslayip sira ile giden
numarasini ve var ise eklentisini gdsteren ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslari
tarafindan imzalanmis olan, ruhsat diizenlemeye yetkili idarece onaylanan ve noterce tasdik edilen
liste.

Kat irtifakinin kurulmasi

MADDE 7 — (1) Toplu yapi kapsaminda olup, heniiz yapi yapiimamis veya yapisi
tamamlanmamis bir imar parseli Gizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu kiitigline tescil edilmesi
icin, o imar parselinin malikinin veya ortak maliklerinin, 6 nci maddenin (1) numarali fikrasinin (a)
bendine uygun vaziyet planini da ihtiva eden mimari proje, (c) bendindeki yonetim plani, (¢)
bendindeki liste ve yapi ruhsati ile birlikte tapu idaresine miiracaatta bulunmasi gerekir.

(2) Tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklarinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi maksadiyla
yapilacak tescil, gayrimenkulliin malikinin veya ortak maliklerince talepte bulunulmasi tizerine; kat
irtifakinin tesciline iliskin resmi senete, 6 nci maddenin (1) numarali fikrasinda sayilan belgelere ve



anagayrimenkulin bagimsiz bolimlerinin, evvelce verilmis olan mimari projeye ve vaziyet plana
uygunlugunun idarece tasdik edilmesine istinaden yapilir.

Sozlesme ve Tescil

MADDE 8 - (1) Tapu memuru, kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi igin talepte
bulunanlarin yetkili olduklarini ve 6 nci maddenin (1) numaral fikrasi ile 7 nci maddenin (1) numarali
fikrasinda sayilan belgelerin eksiksiz verildigini tesbit ettikten sonra, kat mulkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasina dair resmi s6zlesmeyi diizenler ve bu s6zlesme ayni zamanda tescil talebi sayilir.

(2) Bir imar parseli lizerinde kat irtifaki ancak s6zlesmede her kat irtifakinin ilgili bulundugu
bagimsiz bélime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayitl oldugu kittgin beyanlar hanesinde
belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gére tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz bélimlerinin numarasi ve bu boélimlere baglh eklentiler kittgilin
beyanlar hanesinde belirtilir.

(3) S6zlesme diizenlenince kat irtifakinin kat milkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayith
oldugu kat milkiyeti kitligi sayfasindaki, dogrudan dogruya kat miulkiyetinin kurulmasi halinde ise
ana gayrimenkulin kayith bulundugu tapu kittgi sayfasindaki milkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin
milkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmistir." ibaresi yazilarak, sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklari disindaki islemlere kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz bélim,
kat mulkiyeti kiitiigiinlin ayri bir sayfasina o boliime baglh arsa payi ve anagayrimenkuliin kayith
bulundugu genel kitikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gésterilmek suretiyle tescil
edilir; anagayrimenkulln kayitl bulundugu genel kitik sayfasina da, bagimsiz bélimlerin kat
milkiyeti kiittgindeki defter ve sayfa numaralari islenmek suretiyle, kitikler arasinda baglanti
saglanir.

(4) Anagayrimenkulln sayfasinda evvelce mevcut olan haklara aid sicil kaydi, irtifak haklari
haric olmak tzere, bagimsiz bélimlerin kat milkiyeti kitik sayfasina aynen aktarilir.
Anagayrimenkulin milkiyetinin kat milkiyetine ¢evrilmesinden sonra, anagayrimenkuliin leh ve
aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkuliin tapu kiitiigi sayfasina tescil edilir ve kat
milkiyeti kitGglnin beyanlar hanesinde belirtilir.

(5) Toplu yapi kapsaminda olup, bitiniyle bu kapsamdaki bagimsiz bolimlerin ortak
kullanmasina ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri
toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralari gésterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz
bolimlerin ortak yerleri olur.

(6) Geliri ortak giderlere harcanmak veya baska bir amagla ortak olarak faydalanmak icin
tahsis edilen bagimsiz bolimlerin malik hanesine, bu bagimsiz bélimden faydalanan bagimsiz
bolimlerin numaralari yazilmak suretiyle kat miulkiyeti kitgtne tescil edilir. Bu husus bagimsiz
bolimlerin beyanlar hanesinde gosterilir.

(7) 28/11/2007 tarihinden 6nce toplu yapi iliskisini gbsteren vaziyet plani bulunmadan kat
mulkiyeti kurulan yapilarda, 28/11/2007 tarihinden itibaren alti ay icinde yonetim plani degisikligi
yapilarak, tapu siciline tescil talebinde bulunulurken; yapilarin konumlarini, ortak nitelikteki yerleri ve
tesisleri, bunlarin kullanim amag ve sekillerini ve toplu yapi kapsamindaki parsel ve parsellerin



tamamini ihtiva edecek sekilde bir bltiin olarak uygulama imar plani ve parselasyon planina uygun
olarak hazirlanmis, idarece onayli vaziyet plani verilir.

UCUNCU BOLUM
Son Hiikiimler
Yiiriirliik

MADDE 9 - (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiirdrliige girer.

Yiritme

MADDE 10 - (1) Bu Yénetmelik hiikiimlerini Bayindirlik ve iskdn Bakani yiiritir.

Sayfa



